EX
PREFET Direction régionale de I'environnement

DE LA REGION .
PROVENCE- ALPES- de | aménagamantnat L‘.ll..ll logement
COTE D'AZUR Provence-Alpes-Cote d'Azur

oy,

CARNET 2

Guide méthodologique et

fiches-outils TERRE

dURBA

OUTILS POUR LA REQUALIFICATION
DES ZONES D’ACTIVITE ECONOMIQUE

)DOMENE scop

*
CGins paysage @C‘Oﬁ*”,
Ingénierie éconamigue & financiére

Z3dudn) —3vZ —1v3yad



e DES DEMARCHES QUI DOIVENT S’ORGANISER
AUTOUR DE QUATRE PILIERS

o O
X \
9 Coopérer
=
©
-9C Projeter
g QUATRE
—% PILI ERS Faire quartier
2

Innover

Z3dudn) —3vZ —1v3yad

o
JURBA | |




PREET lON Direction régionale de 'environnement
de I'aménagement et du logement

PROVENCE- ALPES-

cogz n'fzun s Provence-Alpes-Cdte d'Azur

F-4

DES DEMARCHES QUI DOIVENT S’ORGANISER
AUTOUR DE QUATRE PILIERS

COOPERER Refonder la gouvernance a trois niveaux
1. Politique : la nécessité d'un portage politique fort
2. Technique : le décloisonnement entre services au sein d’un EPCI pour faciliter
la mise en ceuvre d'un projet transversal
3. Opérationnel : en associant fortement les entreprises et les partenaires
institutionnels, économiques, etc.
STRUCTURER Améliorer la connaissance pour mieux se projeter

FAIRE QUARTIER

« Le socle de toute démarche stratégique et opérationnelle
» Impose par la Loi Climat et Résilience
« Labase d'un outil de suivi et de pilotage de |'action publique

Concevoir la sobriete fonciere comme une ressource du territoire

INNOVER

« Au ceeur des enjeux de renouvellement des zones d'activités
« Implique une politique d’intervention specifique

« Une mise en ceuvre sur le temps long

+ De nouveaux outils a initier

Penser autrement les liens entre économie et aménagement

« Une double approche a mener en phase opérationnelle
e Unfil rouge a déterminer pour faire le lien entre les deux visions
« Un panel d’outils pour aider les territoires a structurer leurs interventions
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OBJECTIFS

CONTENU

des fiches-outils

l

DES DEMARCHES QUI DOIVENT S’ORGANISER

AUTOUR DE QUATRE PILIERS

 Démontrer I'intérét de mener des approches globales (en lien notamment avec le référentiel PARC+)
e Aider les territoires a tendre vers une vision plus large et plus prospective des quartiers d’activités

* Guide articulé autour des 4 leviers de réussite d’'une requalification durable et globale
* Document structuré sous forme d’«aide-mémoire», illustré par des fiches retours d’expériences et

J

Compréhension des différents piliers par :
des approches méthodologiques
des conseils basés sur des retours d’expérience

- Replacer les entreprises au coeur de la réflexion - La connaissance de son écosystéme

Etape 2 datiser un état des leus <h die drexperts en inteme

co-snmaton / collaboratan

* Intégration des fiches dans Foutl cartographique (SIG)

Besoins de Valorsarion des entreprises, des sivors res & ansbyser (3 sdapter
s l Critires  anshyser (b sdapter)
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9 FICHES RETOURS D’EXPERIENCES (R)
en complément pour les piliers :
COOPPERER - STRUCTURER -INNOVER

R.o Définir un fil rouge pour initier un dialogue R .
.1 PAYS D'APT
Fiche LUBERON
Retow  Retours d'expérience de deux territoires en Provence-Alpes-Céte d'Azur = Outils d et démarche i
e oxpérience collectivité - entreprises !l

Communauté de Communes Pays dApt Luberon

Pays ‘l“

W
S de por
%’ Grasse ¢

Redonner du sens &

‘ancrant fes projets autour

by Trouver
ks > Crber des liens entre Méconomie, e ourisne, Fagricature, B Qualié de
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E Direction régionale de I'environnement
DE LA IEGION

de I'aménagement et du logement
PROVEN:H E ALPE
co° WoR Provence-Alpes-Cote d'Azur

DES DEMARCHES QUI DOIVENT S’ORGANISER
AUTOUR DE QUATRE PILIERS

17 FICHES - OUTILS (O)
pour les piliers FAIRE QUARTIER et INNOVER

— Structurer 'intervention fonciere : une démarche globale, un panel d’outils - FICHES 0.1 a 0.6
— Faire de la ZAE un véritable quartier inscrit dans son territoire et accueillant une mixité d’usages :

FICHES 0.7 a 0.12

- Améliorer le fonctionnement du quartier d’activité en adéquation avec les usages : FICHES 0.13 a 0.15
- Intervenir sur le bati en accompagnement aupres des entreprises : FICHES 0.16 a 0.17

o ' Optimiser la ressource fonciére, une stratégie par étapes, des outils 3
il

actionner en fonction des ambitions
Fiche-outl Se doter d'un outil de connaissance et d‘analyse spécifique
ot Nk oo AT O M Aipai o potont Al o
- a e s d fhr b o i po e -
P A AN territoire et accueillant une mixité d'usages

Organiser et qualifier les espaces publics de la zone
" Concuve vt Fcupuion dy foncier biti et non biti,
o

réalisée en in Y i
.+ labarer ou adapter)un out UG permestant de réabser un Retour d'expérience
e v sur sur
en intere (s service existant) ou 3 externaliser, 5
« Approfondir tanalyse par un travail de termain suprés des RETOUI

propeiétires et des occupants : comprendre [usage actuel Gans des ogiques excusivement fonconnelie.

otace ik 1 non bt i) pour dégager - 2 g &
manceuwre fex. ; comprendre Tétat de sous-oc

lobale, y compess sur s expaces privés, ayant alors un vérftable impact
sus Firmage de I 2one et de sa requaification.

de sationnement et le dimensionnement
des parkings, etc.). Cette étape peutitre intemalisée ou
externalse

Ce point est important car trop souvent la requalification des espaces

et réagir si besoin, notamment lors de DIA, Timage de

Cetinyentaieeesrardy oblgatove para o it Sl SIS WO b oS w et
et résifience (art L318-8-2 CU), Il est indispenable

afin d'identifier les opportunités et réagi si besoin,
notamment au moment de ventes de terrains (DIA).

upants) par quartier dactivités : <

« Coude Tanchr complits pour un quarsel dctvids: 103
15 Ke (b ;enclllnh&hmqnt présence dune
association

Par aileurs,
plus grand que les besoins des entreprises uront été pris en compre
{sationnement, desserte..).

Dars 5 ks e, une cpéruion de eguamcanin i pe e wme
addion dnicanves. I Sagi @une démarche glodale, d'

Codits moyens (ratios)

Les opérations de requalification suppose une maitrise dioewire
. pasagistes Ces équipes.

50nt rémunérées selon un pourcentage appiQué 3u montant Elobal des

travaux, Ce pourcentage varie de S 3 8% sur les espaces puBlic.

0 $4G  en inteme

Vobjecuf de Mude foncidre et de s

Les travaux selon leur nivesu dambiton vanent

« Reprise de vorie (ct. FICHE 14)
stanonnement

+ Trawail sur la en région : httpsi] e Meowondw e iond)
sources-suckfoncier-ocol

+ Celhle de redynamisation du foncier économique -
L«mlg‘lomﬁm Retombées indirectes sur le territoire
Communauté de Communes et Pays dAuray : étude

sur Iowmauov\ du foncer des parcs dactiés

(Gurée 18 mois) avec déclinaison diun plan d'actions.

m:m * Renforces Fattractivitd de la zone, sccroitre son image pour attirer,
fidéises et assurer un dcosystime entrepreneurial dynamique.

1)

travai également des eux de vie)

* Favoriser Fintégration de a ZAE & 5on terioire en ki conférent une
image plus urbaine

o Amrer o
économique de 1a ZAE

Des fiches pédagogiques, illustrées, qui s’appuient
sur de nombreux retours d’expériences

les usages

Fiche-Outil : la qualité des voiries

Enjeux Q
o

Améliorer le fonctionnement urbain du quartier par une requalfication des
voiries internes

>

La requalificarion des voires intemes 3 la zone aCVE peut M fiee) ]
permettre, sur ls base d'une analyse des usages, des besoins Q,_
nmw]minaw!w d'ouvrage, de rééquilibrer »

Pour apprénender les enjeux d'une requalification de voire, I
convient de considerer tous es usagers

Chaussée  dimensions et structures
Fiche 14.1 ’

Fiche 14.2 ;

* Plétons et accessibilé

o m..:

des s
e
200 250 300
,e"\ 3, E o €t/
:‘J ‘é{ Of
&8 &y
& \? & f; ¥
* & ‘
Ly

Les requalifications de chaussées doivent étre
étudiées de maniére homogéne sur des trongons
de voirie en adéquation ave la mise en ceuvre des
engins d'spplication (éviter les petites zones de

L

Intervenir sur e biti en accompagnement auprés des entreprises
Fiche-Outil des notions de coits d le bati

e QR Fosorericrsr e et
oG

_Descriptif

Différents types dinterventions sont décrites pour apporter une aide & la décision et des informations en terme de

REHABRITATION MINIMALE
86C
SELON LART 2005

INTERVENTION SUR LENVELOPPE

T uoent/m
POUR LES BATIMENTS D'UNE SURFACE

Décret tertae - 350 € HT /m?

TALLIQUE
S0UNIS AL CODE DU TRAYAL

INTERVENTION SUR LENVELOPPE
[Xoiures, mars et menuisesies extérieures)
20€H1 /m'

INTERVENTION SUR LES SYSTEMES
chauffage, vertiation, rafraichissement]
15 €HT/m?

POUR LES BATIMENTS > 1000 m*
Décret tertaire et solutions bas carbone
SSOEHT /m*
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_A Be UNE DEMARCHE QUI S'INTEGRE

e R R PLEINEMENT DANS LES OBJECTIFS DU LABEL PARC+

ET UENVIRONNEMENT

label

Les thématiques abordées dans les fiches-outils (O) et P H R w

I'articulation avec les ambitions du cadre de référence PARC+

QUALITE ET PERFORMANCE
AU CEUR DU PARC D'ACTIVITES

——— ENPROVENCE-ALPES-COTE D'AZUR

De facon générale, toutes les fiches sont basées sur un principe » I AMBITION 1
de réflexions globales fédérant tous les acteurs :

AMBITION 2 [ AMBITION 7

Structurer l'intervention fonciére : une démarche globale, —

un panel d'outils - FICHES O.13 0.6 I AaMBITION 3 [ AMBITION 8
» Faire de la zone d’activités un véritable quartier inscrit dans B AMBITION 4 AMBITION 5
son territoire et accueillant une mixité d‘usages : FICHES -_— I AMBITION 6

0.7 a 0.2

AMBITION 5
« Améliorer le fonctionnement du quartier d'activité en ————————f
adéquation avec les usages : FICHES 0.13 a4 O.15 Bl AMBITION 6

« Intervenir sur le bati en accompagnement aupres des g " AMBITION 2 B AMBITION 8
entreprises : FICHES 0O.16 a 0.17 I AMBITION 6

Z3dudn) —3vZ —1v3yad
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Direction régionale de 'environnement
de I'aménagement et du logement
Provence-Alpes-Céte d'Azur

La mise en place d’une gouvernance forte constitue une
opportunité a saisir pour les collectivités

P6le Yvon Morandat - Gardanne (13)

SEMAG — Société d’Economie Mixte Aménagement
de Gardanne (Métropole AMP)

Projet : reconversion avec réhabilitation du bdti (friche) et
requalification du site industriel - Requalification labellisée
PARC+ - QDM OR / label national Ecoquartier

AromaGrasse et Bois de Grasse - Grasse (06)
Communauté d’Agglomération Pays de Grasse

Projets : reconversion d’une friche et requalification d’un parc
d’activités, sites labellisés PARC+

Parc d’activités Val de Durance -Sisteron (04)

Communauté de Communes Sisteronais-Bulech

Projet : amélioration continue de l'existant et réflexion sur la
requalification d’une partie du site industriel, site labellisé
PARC+

Parc d’activités des Bourguignons - Apt (84)
Communauté de Communes Pays d’Apt Luberon

Projet : requalification et création d’un hétel d’entreprise, site
labellisé PARC+

rCS d'activitgg

S
/oé
%
o
%

QUATRE
PILIERS

vatification g,
e a()/e

Poser les bases d’un pilotage politique fort :
sensibilisation des élus, nécessité de penser
différemment par le biais de la co-construction avec
les entreprises implantées.

Définir 'organisation de la conduite de projet en
interne : organigramme de pilotage et de suivi,
recherche de transversalité (croiser les services /
compétences, externalisation via une SEM ou SPL),
fixations d’objectifs partagés (dont I'intégration - ou
non- dans un label).

Effets leviers observés

* Engager une double approche mélant
aménagement et développement économique

* Mobiliser les parties prenantes (élus, techniciens,
entreprises) dans une démarche collaborative

 Structurer une gouvernance dédiée de la(les) ZAE

TERRE
dURBA
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PREFET

DE LA REGION
PROVENCE- ALPES-
COTE D'AZUR

de I'aménagement et du logement

| Direction régionale de 'environnement
Provence-Alpes-Céte d'Azur

Replacer les entreprises au coeur de la réflexion et les
associer en amont pour formaliser les partenariats,

Parc d’activités des Bourguignons - Apt
(84) - CC Pays d’Apt Luberon

Enjeu : mobiliser I'ensemble des acteurs en
I'absence d’une structure fédératrice (pas
d’association, clubs d’entrepreneurs, ASL).
Différents outils mis en place pour favoriser un
partenariat collectivité-entreprises, impulser
une dynamique a inscrire dans un temps long

Parc d’activités Trébons (13)
CC Vallée des Baux Alpilles

Enjeu : mise en place d’un questionnaire aux
entreprises dans le cadre d’une réflexion sur le
devenir de la ZAE

Le modele Suisse de la Fondation des
Terrains industriels de Genéve (FTI)

Isle sur la Sorgue (84)
Fondation Positive & Villages-monde

A(CS d’actvv;‘tés

e5
'z>\°6
e}
%O
&
2z
0
§
kel
=
£ QUATRE
©
g PILIERS
e
1

Connaissance de |’écosystéme

Structure
représentative des
entreprises, usagers,
propriétaires

N\
o°

Ancienneté
Dynamisme
(actions engaggées, nombre
d’adhérents, etc.)

&
b ,
¢ ’e‘@%
- .
o s
'B“e S,
3
? o
Ecosystéme Ecosystéme structuré
«mature» mais immature

Outils de
concertation
Outils partenariaux
Qutils collaboratifs

Outils partenariaux
Outils collaboratifs
Outils d'ingénierie

Outils
prioritaires

4,
w

Connaissance des
entreprises implantées /
des propriétaires (existence

d'une base de données)

\) Y,
(o) 04,

Ecosystéme connu Ecosystéme non

mais non structuré connu
. Outils de
Outils de .
concertation connaissance
Qutils de

Outils partenariaux -
concertation

Créer des structures juridiques nouvelles, maillon manquant ?

ITERN

dURLA
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PES- |

Direction régionale de 'environnement
de I'aménagement et du logement
Provence-Alpes-Céte d'Azur

La connaissance de son écosysteme en 4 étapes clés

Etape 1

Etape 2

Etape 3

Etape 4

20CS d'activites

PILIERS

Identifier les composantes de I’écosysteme local :
connaitre les entreprises et 'environnement
économique dans lequel elles s’inscrivent

Réaliser un ler état des lieux physique rapide des

quartiers d’activités en interne

Hiérarchiser ses objectifs en élaborant sa propre

grille d’indicateurs de performance

Créer des outils numériques pour un suivi en

temps réel des besoins

QUATRE \ Structurer

TERRE
dURBA
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aCS d'activites

Direction régionale de 'environnement
de I'aménagement et du logement
Provence-Alpes-Céte d'Azur

PREFET

DE LA REGION
PROVENCE- ALPES-
COTE D'AZUR

SUD = -
-~ ([ foncier éco

REGION ||1|E% S| |[)

Structurer

QUATRE
PILIERS

Nombreuses ressources mobilisables a croiser

dont : Base Sud Foncier Eco, Base DATA SUD

Personnes ressources : Région, CCl, agences

d’urbanisme, etc. Eta pe 1
Outils a créer : SIG, bases de données générale

+ formalisation d’'un document de cadrage

simple sur I’éco-systeme local
Travail de terrain rapide en interne (visites)

Outils a créer : fiches analytiques synthétiques
Eta pe Z par ZAE + transposition dans une base de
données + intégration des fiches dans I'outil
cartographique (SIG) de I'EPCI
Se poser les questions suivantes et mesurer

le niveau d’enjeu / d’urgence

Comment mes parcs d’activités :

S’integrent-ils dans leur environnement urbain et Et a pe 3
paysager en évolution ?

Prennent-ils en compte de facon itérative les

spécificités, attentes et besoins des usagers ?

Jouent-ils un réle dans I'attractivité du territoire ?

Anticipent-ils les évolutions climatiques ?

Eta pe 4 Réfléchir a des outils numériques collaboratifs
(ex. par le SIG - décliné par écosysteme)
Toile industrielle® pour la Région de Dunkerque
(lancée par 'AGUR), ou la toile industrielle de

I'estuaire de la Seine (menée par 'AURH).
TERRE
dURBA
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PREFET

DE LARI
PROVEN
COTE D"

Outils de connaissance

Socle de la politigue d'intervention fonciére.
La connaissance du potentiel d'optimisation passe par des outils
simples (SIG, fiches propriétaires, fiches occupants), et un travail
de terrain pour identifier les usages et marges de mancsuvre

Outils stratégiques

L'action foncigre s'inscrit dans une politique plus globale &
I'échelle du territoire, déclinée ensuite par quartier en fonction
des urgences a intervenir

¥

Outils réglementaires

Les documents d'urbanisme peuvent apporter un ler niveau de
réponse comme outil favorisant la densification. Un travail en
concertation avec les entreprises est nécessaire

4

Outils fiscaux

L'optimisation des fonciers [ batis existants est aussi génératrice
de recettes fiscales additionnelles, au travers de I'application de
nombreuses taxes locales

Outils d'acquisition fonciere

Un panel d'outils d'acquisition fonciére, a adapter en fonction
des guartiers, des urgences et priorités fixées dans le cadre de la
politique globale pour justifier l'intervention publique

Outils d'accompagnement des
mutations

Une recherche de densification sur I'espace privé par la
mutualisation de fonciers et batis, a travailler avec les entreprises
sur un temps long

Vers de nouveaux outils ?

Des réflexions & mener sur des nouveaux outils pour faciliter
davantage la densification pour les collectivités et les entreprises

Fiche 0.1

INMNOVER

Fiche 0.2

Fiche 0.2

Fiche 0.4

Fiche .5

Fiche 0.6

aCS d'activitgg

ae®
7}\6

S
&
%

QUATRE
PILIERS

ua\'\ﬁcation dUra
e é;/e

Structurer l'intervention

fonciere :

une démarche globale, un

panel d’outils

6 fiches-outils
avec des
retours d’expériences
intégrés

TERRE
dURBA

Z3dudn) —3vZ —1v3yad
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PREET lON Direction régionale de 'environnement
D e pes. de I'aménagement et du logement
COTE D'AZUR Provence-Alpes-Cdte d'Azur

i

Descriptif sommaire des outils /
procédures / points de vigilance

Focus sur la fiche « outils réglementaires »

/ ressources a mobiliser

Optimiser la ressource fonciére, une stratégie par étapes, des outils
o 2 a actionner en fonction des amb

Fiche-Outil Adapter le document d'vrbanisme en concertation avec les entreprises

; L'adaptation du document d'urbanisme permet d'intégrer des régles
Enjeux oo e i : -
a_ spécifiques aux quartiers d'activités, favorisant progressivement la

densification par un principe d'incitation.

Descriptif sommaire

Laloi Climat et i i
d'urbanisme prennent en compts les inventaires des ZAE.

Pesi

- Analyser dans un Ter temps les régles drurbanisme en z
vigueur (emprise au sol, hauteurs, régles de prospects
notamment) et comparer avec [€tat des licux réalisé :
mettre en évidence les écarts entre Iétat du foncier et
les régles pour dégager des marges de manceuvre.

Engager une concertation avec les entreprisss, la
commune et FEPCI, sur la base de 'état des lieux mené
(fiche 1) pour travailler sur une évolution adaptée des
régles, compatibles avec les besoins et évolutions des
entreprises : tester les modalités de densification,
déterminer les impacts en terme de fonctionnement, de
gestion des flux, d'imperméabilisation, stc.

Des bonifications demprise au sol en cas
de réalsation d'cuvrages collectifs de
stationnement

+ Engager une procédure d'évolution du document
durbanisme: mise § niveau dureglement, o une OAF,des
emplacements réservés, &

Coiits moyens (ratios)
+ Modification du PLU() - si uniquement sur
I'adaptation des régles d'un quartier : <10 K&
+ Révision allégée d'un PLU(i) portant uniquement sur
un quartier d'activité : 10-15 K&

une cohérence entre les emprises au sol

autorisées et 2 préservation d'une part
Significative de surfaces de pleine terre
a

Cmel 5. pnmls de vlg ilance
ad i
les Enlrepnsei pour prendre en compte les ipemﬂmhei
du quartier. Ne pas appliquer des régles uniformes sur
toutle territaire, qui seraient difficilement applicables.

wee le Coefficient biotope de surface

Ressources 3 mobiliser . Communauté d'Agglomération du Pays de Grasse

(fnancibres, = et la commune de Grasse : travail réalisé avec les
_‘ entreprises lors de la modification du PLU pour

Mﬂﬂm I%criture réglementaire.

Nice Céte d'Azur - Parc dractivités de CarrosLe

- i <t érés : Broc

* Association d'sntreprises ou sntre prises  associer

. Chambre de Commerce

[ e ket

5 o= e "

A(CS d'activitgg

ae®
A
Q‘;‘ ®,
©
0
g
T
c
2 QUATRE
©
2 PILIERS
E
T
%

Optimiser |a ressource fonciére, une stratégie par étapes, des outils
o 2 a actionner en fonction des ambitions

Fiche-Outil Adapter le document d‘urbanisme en concertation avec les entreprises

La prise ew compte des besoins des entreprises

Sur Grasse : wne co-foriture du riglement du
LU Lors de La vévision du document

eae

Assosnnon Enrasrites e ot de Grone

Retour d'expérience

Uemprise au sol maximale des constructions est
fixée entre 50% et 60%.

gonification dremprise au sol (qui sont cumulatives
- elles sont calculées sur la base du pourcentage
maximal autorisé — exemple - 10% de 60% soit 6%)
Une bonification de 10% d'emprise au sol est
accordée pour la réalisation d'ouvrages collectifs
de stationnement si la mnstruct\on nouvelle
se réalise sur une surface déja imperméabilisée
utilisée pour du stationnement & l'air lbre.

Une bonification de 10% d'emprise au sol est
accordée pour les constructions dépassant
d'au moins 25% les niveaux de la performance
énergétique (Kwhjm? par an) requis par la
réglementation thermique en vigueur.

L'Association d'Ertreprises des Bois de
Grasse (EBG) a été associée lorsde la
modification du PLU sur le travail d
densification en hauteur

Préservations de la trame verts
Le taux minimum despaces verts perméables
maintenus en pleine terre par rapporta la surface du
terrain d'assiette est fixé entre 20 et 25 %.

Les espaces imperméabilisés  supplémentaires
devront tre aménagés sous forme de matériaux
poreux.

Les surfaces libres (notamment les espaces verts
perméables) de toute occupation du sol (biti,
circulation automobile, aire de servics et de
piscineet tenni: i Etre traitées
enespaces plantés et cz, a raison dun minimum d'un
arbre de haute tige de circonférence 12 em pour
chaque surface de 100 m? de surface libre devront
Ztre aménagés sous forme de matériaux pareux.

Travail réalisé en fonction des quartiers sur une
Verdissement des aires de stationnement différenciation de 2 éléments -
Les aires de stationnement doivent tre plantées » leshauteurs des facade
3 raison d‘au moins un arbre de haute tige de « hauteurs maximales des constructions (au
circonférence 1214 pour 4 places de stationnement faitage de la toiture / 2 'acrotére)
avec un minimum de terre végétale
disponible au pied de Farbre.

Le travail sur les quartiers dactivités de Grasse croise
Verdissement des surfaces des ouvrages ainsi plusieurs outlls complémentaires intégré dans le
Les dalles de couverture des constructions et | TLUZ

installations en sous-sol doivent &tre agrémentées | * Reglement éerit

Optimiser la ressource fonciere, une stratégie par étapes, des outils
o 2 a actionner en fonction des ambitions

Fiche-Outil

Adapter le document d'vrbanisme en concertation avec les entreprises

Focus ©/ Pour aller plus loin ...

Le document d’urbanisme, un panel d’outils en support d’une requalification

Traduction
réglementaire des
objectifs de qualité
des aménagements

Elaboratlon d’une Ortentatlon

et
La réalisation d'une OAP permet e déciiner ‘svec des
prescriptions plus qualitative les intentions du projet.
1l existe un rapport de compatibilité (et non de ‘conformité)
entre OAP et projet.

Exemple de ['OAP de
la commune de Grasse

portant sur la plaine Q
économique $--

2

El

=

Création d’emplacements réservés

Gestion des Largeur 3 prévoir: 2 m

cheminements Travail de terrain pour identifier les potentiels de

création de cheminements dédiés, ou de création de
loux cheminements dans la sur-largeur des voies existantes.
Point de vigilance : mise en demeure de la collectivité dacheter le
foncier en cas de vente
Prise en compte de Coefficient de biotope

la biodiversité Linstavration d'un coefficient de biotope dans un

PLU garantit un niveau de végétalisation des espaces

urbanisés qui contribue, au-dela des effets rafraichissant
I'ét€, a l'amélioration du cadre de vie des habitants et la
préservation de la biodiversité.

Conseils, points de vigilance

lartations avec un minimum de 040 métre

Sépaisieor de terme végdtale, + Des polygones d'implantation au p\!n de zonage pour
s

certains secteur:
Des emplacements réservés
+ Des scteurs dattente de projet

Souce: LU Grasme:

Saufquand| &  crestl &
FEPCI en amont permet de clarifier les attentes et objectifs. La participation des entreprlses lors d*évolution
des régles est vivement conseillée, pour identifier les projets et proposer des solutions réalistes.

L gy %

Faire quartier
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Fiche-outil

Les outils dacquisition fonciére

Enjeux Acquérir, se constituer des réserves fonciéres : connaitre les différents outils
[} permetiant dienclencher une politique d'acquisition fonciére ciblée, ave un

o

Une collectivité peut se_constitver des_réserves
fonciére:

Facquisiion, ou encore Ie portage foncier.

Deux poltiques dinterventions sont possibles:

A il de lieau : acquisition de gré 5 gré, en fonction
des opporturicés o en déclrant e projt fvtite
i

th(lqve interventionniste de régulation des prix
ar |a préemption, Iacquisition par anticipation.

Plusieursétapes :

- Prospecter et négocier : lacquisition amiable
passe d'abord par une phase active de suvi des
transactions (DIA), mne connaissance

»

riation avec une procédure
DUF (Giciration crutie. postique), 1a
dsclaration ARG publique réserves foncires.

Une poitique fonciére sappuie sur Finstaurstion d'un
droit de préemption rbain - DPU - simple o renforce.

Vintervention fonciére active via la_participation
de PEPF constitue également un mode opérataire
pemstant une wnucpation ¢t une optimisation
foncitre des espaces d'activités En ACA, IEPF

T i oo or o’ nombreu e (oo
exemple : Aroma Grasse - page suvante).

Le modéle « achéte > faménage > Je vends » rend le
optimisatons tréscomplexes, s forcer doit passer dv
statut de patrimaine & celui diatout commun. Mieux
exploiter les possiblités de superposition des fonctions
peut-étre une piste d‘innovation dans a gestion de ces
quartier

Ressources & mobiliser
e

accompagnement possible

Broit de préeraption wrbain. (P sincple / veaforad

Uinstitution du périmétre de DPU se fait par
délibération simple transrmise au préfet. Pour toute
mutation soumise au DPU, le vendeur doit déposer
en mairie une déelaration d1intention d'aliéner (DIA).
sa forme, la décision d'exercice du

a actionner en fonction des ambif

° 4 Optimiser la ressource fonciére, une stratégie par étapes, des outils

Fiche-outil

Les outils d'acquisition fonciére

Focus @/ Des politiques d'lntervention spécifiques

Le fond friches - France Relance

Le gouvernement considére Ia reconquéte des friches

https:/faides-territoires.beta.gouv.ffaides/c588-

<omme un enjeu majeur
e bype de rehabitation germet en cfft de limiter
la consommation diespaces naturels en donnant
une seconde vie 3 des sites laissés & Fabandon.
Terraing s arificalids non s, mmeubles
ou maisons sans habitan nts industricls ou
mmmemumemm anciennes mines, plateformes

et clairement mativée: la principale exigence dans
Fexercice du DPU est que la collectivité mentionne
la natre du projet daction ou dopération
d'aménagement poursuivi et en justifie de la réalité
etde I'intérét général.

Expropristion

Lexpropriation est une procédure lourde, a ne mettre
en ceuwre quaprés avoir répondu aux questions
suivantes:

- Le prjot envisgd estil e fagon concrixe, jusifié

2t gindral?

eHe nécessaire ? Ny a-
moyens d'arriver  [objectif fixd 7
o alition de Fopération e

pas

port rroviaires, terrains
militaires Gsaiteicts, s friches of fent a6 multiples
sages.

Le fonds friches finance Iacquisition, la dépoliution, la
démnlman,dam\ecadred'mpéra!mr\sd'amér\agemen(
ubain sélectionnées & lissve d'appels i projt:
regoniux recyclage foncer piotés par es Préfets %
i

i Comceme éplement o reconversion de sies
industriels ou miniers polluds, cette fois dans le cadre
dunappe\apmje(de\Ademe

La premiére enveloppe de 300 M€ annonces dans le
cadre du plan France Relance a €t engagée dans sa
quasitotalité dés la premiére année de sa mise en
place, en 2021. £n mai 2021, le governement a done

des inconénients excessfs par rappart 3 utlie
publique quelle représente

Acquisition de biens sans wltres / biens présumbs.
sns rdltres - Pacelle en &t dabandon. mankfeste

Mettre fin & une siuation dabandon et, en cas
dinaction du proprietaire, acquerir la propriéts, au
terme dune procédure déexpropriation. simplifiée,
d'un immeuble bati ou non bat, sans oceupant et
manifestement non entretenu. L'expropriation peut
avoir pour but de réaliser une opération dintérét
collectf liée 4 la restauration, la rénovation ou
Faménagement.

Retours d'

rallonge de 350 ME pour 2022

des projets de recyclage de friches, sous réserve du
espsct du égimedes sicesEta, e parti

S Collctivites, des EPL ou-SEM, des baileurs
oo 461 optrateurs ot Seabirsemnts ublice
dta

+ des entreprises privées.

Si cat accompagnement fort rests pour le moment conjoncturel,

Ia contimuité de cette politique de soutien suprs des collectivitis,

opération de reconversion de friches.

Ressources 3 mobiliser
o

Fparmi les 544 laurats du Ter appel 3 prjes
recyclage de friches, 14 projets de recyclage ch
frichesretenussontsituésen Provence-Alpes ote

dAzur
ces pmje[! BRI Gt oo gRitn e
u aans\esmmsauplandemam
Cmq upem(lmns représentent  des projets
d'envergure qui sappuient sur des reconversions
iz diatin wbimex ou industrielles
<l apérations periantsur la. residlsation
& hchns RS poles  dactivités

=

du Pays de Grasse

EPF PACA :
+Fiches pour aler plusloin

taire-1841html

:

iiahe AromaGTaGe Grass (08
+ Métropole Aix Marseille Provence - Puits Morandat
~Gardanne (13)

a actionner en fonction des ambitions

° 4 Optimiser la ressource fonciére, une stratégie par étapes, des outils
o

Fiche-Outil

Retour d'expérience Ty

Les outils d'acquisition fonciére

Bun projet diextension de zone 8 wn
vepositionmencent sur L vequalification de
Vexistat, avee des opportunités foncibres

€C Vallée des Baux Alpilles (13) - Commune d'Aureille - zone d’activités des Trébons

En 2019, la CCVBA 5= lance dans une étude de faisabilité intitulée amission d'assistance a maitrise d'ourage
pour la eréation cfune nouvelle zone dactivités (4 ha) et pour Fétude du positionnement de la 2one existante

des Trébons (5 hab, suite notamment a Facquis
de développement sconomique 2015/2020.

ion

Il s'agit d'aborder le devenir de la zone existante : la
commune a approuvé en 2017 son PLU et se pose la
question de la mutation au regard des dérives observées

Global (PAPAG) sur la zone UE (zone existante).

étuce 3 mis en évidence pluseurs scénaros : mutation

ompléte vers de I'habitat, mixité habit

et naintian eune voeatian. dcanomique. exclusive,

Crest cette demitre opf i sera retenue au rega

i
des enjeux fonciers économiques 3 échelle du grand

territoire.

En parlée I disgnostcs mencs pour Feicnsion mettenten idsnce des cont
ificative le périmétre et remettent en question [opér

trés fortes, pactent de facon

fonciére des terrains et dans a continuité de son sehéma

ntes environnementales

qui
o collectiuté » apei repositonné son ntervention st s requalfication de a zone exsarte et 2 engagé

différentes actions en 2020 et

S Demande o céparte ment de s récupération cfune partie ce lasube

n initialement provisionnée
2

nti
pour fextension sur les travaux de requalification de la ZA les Trébons (site abandon Trébons 2

- Demande de réorientation de cette méme
subvention sur facquisition par préemption de

acquisition dun terrain. La CCVBA est
depuis fortement sollicitée par les entreprises
qui appellent pour lareverte.

choix d'un MOE pour réaliser le projet

s +

- Un projet initialement orienté vers lextension
du parc diactivités, qui va se repositionner sur
la requalification de la zone existante suite
aux Efudes préslable et avx containes frtes

mment environnemental

Un: puh(lqu: foncire qui Sest mise en place

e une opportunité d‘acquisition sur la
zone existante, permettant 3 la CCVEA de
reimesti un oncier e de eprencre a rain ur

pré
e e piods oiire oo ares
opérations.

a CCVEBA 3 travaillé depuis e démarrage de la mission
en étroite collaboration avec la commune dAwe\He

eappui notamment pour Févelution du Pl
« Modification approuvée le 27!u7[1u21 pour
supprimer le périmétre de PAPAG <t maintenir

une vecation. cconomiqus exclusie, I ast

ferm
Is Commune viant 3 interdine les habitations
logements et autres annexes pour renforcer le
caractére économique de la zone.

4 terme un Fobjectif de
Pourasis e Fachion forciare.

PriAcipALK Enseignaments
- Unrepesitionnement sur la zone existante quiva

permette de redensifier et redynamiser un site

qui s départ dos rlenios,Fil Fobit dunc

mutation vers de  habita

Uapproche

ogique. eréslable a
pour mieux ::drw o

une véritable opportu

projet

- Der demandes importantes dentreprises pour
rester sur |a zone ou s'implanter : un vrai besoin
Gerecréar une oo foncre st immebilére.

. Dmlm DDT(M)

- ccn-mp. ement France Relanee / https/f
W cciamp.eomfrancerelance

£
colloctivies/fonds-pour o recyclage-des-friches

reeyelsge.foncier-dis-richis -en-13102 him]

a3

Optimiser la ressource fonciere, une stratégie par étapes, des outils
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Fiche-Outil

Retour d’expérience

Friche industriclle ArmaGrasse
s de Grasse (06)
€Ci Nice Cote dAzur

ArBrmaGrasse a été eréé pour répondre 4 un besoin
e foncier dea filiére car6mes senteurs saveurs». C
projet est intégté 3 une réflexion globale daccuei

arcours résidentiel des entreprises sur le
Sernteds Pays de Grasse.

Get ancien site Incustriel av départ. en-dehore
i la ville, a ¢t rattrapé progressivement par
Forbanisaion.

2008
L Communauts dagglomeaton cupays de rasze
présmpte ce site de 6 ha, et Une réserve fonciére de
B e, svce pour objectr de eréer om rouvess pole
eactivités, ArdmaGrasse.

2009
Une étude <st menée par un paysagiste pour définir

3 quahm des aménagements vecteur image trés
pour le terrtoire car correspond &

ionnement spécifique des parfum:

Blc'a ect remanscrite 1églemencarement dans le

PLU avec un secteur 3 plan masse au PLU.

Sont préwus 17 Iots de 2000 35000, dont 1 ot en

copropriété (comportant 4 lots) et 4 bitis vendus

en l'état avec des extensions possibles

2010.- 201
Phase opé stenclenche

Les outils d’acquisition fonciére

La veconversion ol site industriel, support
de eréation d'un nouvedu quartier d'activités

Plan dArma Grasse

‘Source  Bilan de Fopérstion Aroms Orasse”

Hatel d'entreprises - Grasse Biotech

+ Reconversion réussie d'un site industriel en espace
&conomique & voeation mixts
Réhabilitation du biti industriel en produit

du permis daménager, qui fera fobjet de plvs\evr:
motiications pout adapter s projt > a chmande

2012:2019

eti
Cette apération se solde par la création de 16 000
2 de plancher pour les entreprises, 12 entreprises
installées plus 7 dans 'Hotel crentreprises, pour
prés de 450 emplois.

le plusieurs activités

.+ Portage poliique fort depuis le démarrage

Positionnement | image économique comme fil

rouge de l'opération

Un site qui et doveny nthessant pou les
ratcurs quand il stest retrouvé dans Fespace

Crhain (presson foncibre trésforte su e e el

Prineipaice emseiguensnts

0 ui s’

Tong, Recesitant on pertoge paiue fort

+ Un bilan d'apération déficitaire mais une plus.value
conomique forte et largement positive pour

le " territoire : _redynamisation  économique,

valorisation urbaine, retombées fiscales, création

demplois, etc.

40

« outils

aCS d'activitgg
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Focus sur la fiche
‘acquisitions fonciéres »

Descriptif sommaire des outils /

Focus sur le fonds friches
France Relance

procédures / ressources a mobiliser

2 retours d’expériences en région

TERRE
dURB
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aCS d'activitgg

Direction régionale de 'environnement
nt
A&

Focus sur la fiche
«Densifier par la mutualisation des fonciers et bdtis »

PREFET

DE LA REGION
PROVENCE- ALPES-
COTE D'AZUR

‘s,

\ification g,
e Urag,
« /e o

QUATRE
PILIERS
Conseil méthodologique :
identification du potentiel Stationnement : stratégie de regroupement
en 4 étapes Penser le stationnement a I'échelle de la zone : mutualisation de

places, réflexion pour des solutions verticales

Optimisation du stockage
A l'intérieur des batiments ou sur les surfaces extérieures dédiées

Recomposer 'usage des EX. : des solutions verticales alliant optimisation de I'espace et
parcelles / batis pour réduction des colts (systémes de gestion automatique ou semi-

permettre une optimisation de automatique de type shuttle de stockage)

I'espace et du foncier
La densification passera Services / équipements localisés sur une autre parcelle
* Créer un péle de vie et de services : concentrer les usages et

notamment par de la . ! R o
S accroitre les fréquences d’utilisation, tout en améliorant la
mutualisation qualité de vie des usagers.
* Développer des salles de réunions mutualisées, de nouvelles
formes d’accueil des entreprises (tiers lieux, Fab Labs,

nettoyage des camions et de stationnement, show-rooms mutucvlisF'EeRsﬁiE

pépinieres...)

Des réflexions pour une *  Offrir des solutions mutualisées de stockage et d’archivage :
densification horizontale / verticale : entrep6ts ou box professionnels en libre acces, archivage de documents et
o Uintensification des usa ges supports électroniques, stockage de produits industriels, chambres froides.

) .. * D’autres externalisations et mutualisations a analyser : stations
o L'externalisation des usages d’épuration, bassins de rétention, bassins incendie, chaudieres, aires de

dURBA

Z uib) —3vZ —1v3¥a
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Qa‘cs d'acti\/itéS

Direction régionale de I'environnement &
de I'aménagement et du logement e
Provence-Alpes-Cote d'Azur 2

°

Concilier économie et aménagement
Enclencher les phases pré-opérationnelles pour chaque ZAE
Passer a la réalisation

QUATRE
PILIERS

alification dur,
?\60\ 6/@

Innover

Définir un fil rouge pour fédérer les acteurs

Etape 1

Lancer une étude urbaine et économique globale
a I’échelle du parc d’activités : prioriser, phaser et
déclencher les interventions

Etape 2

Etape 3 Passer a la phase mise en ceuvre

TERRE
dURBA

Z3dudn) —3vZ —1v3yad



HCS d'activitgg

PREFET Direction régionale de 'environnement 665
Lo de I'aménagement et du logement .
COTE D'AZUR Provence-Alpes-Cote d'Azur &
p %
Lo
(2 ( ]

Définir un fil rouge pour fédérer les acteurs
QUATRE
PILIERS

alification dur,
?\60\ 6/@

Structurer une feuille de route e
Et 1 hybride, qui porte a la fois sur les
ape aspects plus techniques de Ia 1 [ ———
requalification, mais egalement re Ratours daxpériance do deus ricires en Provence-Alpes-Cite dzer

d'expérience

sur le volet marketing / image / e s d 1 Comurss g d g

Grassa (06) est intimemant lide 4 la filisre des plantes & parfumn, qui a
P PWS structurd i la fois le paysage avec une agriculture spécialisée, I'économie
p O s It I O n n e m e n t ." c]e autour des parfurneries, I'image avec un positionnement valorisant.

Gresse C'ast ce dénominateur commun qui parmet de fédérer les entraprises et
les collectivitds, et sert de support & de nombreauses actions transversales.

La démarche sur le Pays de Grasse n'a pas &té structurée autour d'una
étude spécifique : c'est le wécu des élus, entreprises, acteurs, qui sert de
socle commun, de fagon assez intuitive, autour de ca positionnement pour

Redeonner du sens a " by ]
- " les projets, comme I'exempla de la reconversion du site AromaGrasse.
Faction publique en
ancrant les projets autour Lagglomération souhaiteralt aller plus loin :
d’un dénominateur — Trouver des ambassadeurs (dlus, entreprises) qui vont porter le
commun, issu de Phistoire message
du territoire —+ Créer des liens entrel’'économie, letourisme, Fagriculture, la qualité

de vie : na pas rester sur les thématiques puremant éoconomiques,
trouver des passerelles, des liens, formaliser des projets communs,
ate.

Le processus engagé de requalification de la zone des Paluds sur
Aubagne (13) dansle cadre de 'Atelier des Tarritoiras initié par FEtat | w "n

’ ’ L] ’ [ ] =
2 retours d’expériences en région T e e 2 s
http:/fwww.atelier-territoires. logerment. gouw.fif M H RS E | L L E
spictive s e einie s s de v s e e = PROVENCE

<+ Un an de réflexion avec un groupe de travail dlargi : villa m m

d'Aubagne [ Métropole [ ASL [ acteurs économiques +
Organisation d'ateliers participatifs villa parmdable
- Viéritable mobilisation qui a permis de poser un sujet de

ETROPOL

Catta antrée thématique, via la question da la gestion de l'2au, trés

mani&re concréte, avec une étude-actions (feville de routs) ‘.'l i
portant sur las espaces publics "- S e
L'eau a été le point de départ pour passer & une wvision de U dib
I'aménagement global et un projetpartagd. U'dtudeinitialeadémontré )
la nécessité d'avoir un plan d'actions avec des préconisations, des @
outils pour donnar une mdthode, mals surtout d'ouvrir les sujets
vers une rechercha de transversalité des interventions.

1 fiChe (( aPPUi méth0d0|0gique )) TRANSVERSALITE : Veau comme fil conducteur

-+ Violet technique : gestion du risque par des actions concrétes .
-+ Volet patrimonial sur la gestion de I'eau / chemin de I'eau, Sﬁzﬁ:réi:;ep:ﬁr;::e

Aide a I'élab ion d’un CCTP
support pour le redéplolement des modes doux, avec une
I d e a I e a O ra t I O n u n wégétalisation et désimperméabilisation d'espaces
-+ Changement de perspactivas : aller vers des changements
d’usages, travailler sur les mobilitds, notamment le

pour la réalisation d’une stratégie delpgermontdechaminamor dax —

H H H H z Les deus expériences montrent, par des approches différentes, que la définition d'un fil conducteur qui perle & tont le monde permet

e marketing territorial appliquée T e
Clestun effet levier important dans les opérations de requalification et d'animation des pares d'activités, car il permet & la fois dlargir
les sujets, parfois trés techniques, pour arriver o une vision de laménagement du quartier (et an-dels) beaucoup plus globale. Cela

aux parcs d’activités e

B st b et
e

P DEEAL dans Je cadre de Tétud,

Z3dudn) —3vZ —1v3yad



PREFET
DE LA REGION

PROVENCE ALPES-
DA:

COTE

Provence-Alpes-Céte d'Azur

Direction régionale de 'environnement
de I'aménagement et du logement

Lancer une étude urbaine et économique globale

Etape 2

Conseil - bonnes questions a se poser pour
rédiger un CCTP

o Le périmetre d’étude : bien appréhender les
différentes échelles

o Cadrer les objectifs dans une perspective
d’aménagement et d’intervention globale

o Eviter de segmenter I'étude pré-opérationnelle

o Les spécificités locales a bien faire ressortir

2 fiches « appui méthodologique »
o Aide a I’élaboration d’'un CCTP pour la réalisation
d’une étude globale de requalification
o REX - Mission de maitrise d’'oeuvre - réhabilitation de
la zone d’activités des Iscles a Chateaurenard (13)
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R.s Lancer une étude urbaine et économique globale

Fichs Aide 3 I'élaboration d'un cahier des charges pour la réalisation d'une étude
Retour F—a 5 v
globale de requalification d'un pare d'activités
d'expérience

Los phases do [etude
= Temps 1: cadrage préalable avec la f lesacteurs des enjeus de
tertitoirs, du rble /de a placadu parc d'activitasau sein de son tarritaira. Phased’écouta at d'organisation
de la gouvernance de Fétude
 Temps 2: approche & et marketing - appr Fimage du [points noirs),
définir un fil rouge (cf. FICHE R.
- Tamps 3 : analysa multi-thématiquas abeutissant 3 réalisation dun diagnostic prospactif global
- Tamps 3bis : analysa foneiéra (sl non réalisde an amont) permattant da censtruira una basa SIG intédgrabla
~ Temps 4 : définition d'un projet global, reposant sur des ambitions qualités, et permettant de créer
(adiapter) des indicateurs de performanca qui serviront 2 évaluer ensulta [ mise en cauvre
- Tamps & : déclinalzon du projat an faulle o6 routa dcinga spaialsment ot dans Lne tamporsli: da
1015 ans, détail du p da fich (modalitds da misa en cauvra dont
élaboration d'études mmplamamms techniques, juridiques, budgets prévisionnels, partenariats et
financements envisageables, etc.).

Uétude doit permettre de (re)lancer une dynamiq entre la les entraprises (et
laurs ASL, AFU, etc), les p 1, CMA, etc) les i 3
Départemants, ate.) at las habitants.

Les attentes doivent &tre claires et cadrdes dans le CCTP : objectifs a(mndus de la concertation,
modalités (sans imposer foredment le pour laisser | formuler des
propositions, mals avac un cadre minimal & raspacm Concertation lors da tutes les phases ou pas, les
différants publics acibler, ate ).

La eoneartation impliqua du temps (de prdparatien, &'animation, de dabriefing), mais constitua una vraia
plus-value pour la co-construction et Facceptation du projet.

Types de randus :
Le formalisme des rendus est important dans e type d'étude : les visuels, illustrations, schémas, serviront
dans les phases da concertation, &t Saront repris dans las SUPPOrts de communication antre les elus ot les
habitants [ entreprises.

Il peut &tre intéressant de demander aux candidats dillustrer leurs offres par un camet de références
adaptdes.

Compétences i p p dans ls notat
5 Obligatoires
Urbanisme - Foncier - Paysage - Environnement - VRD - architecture et bati durable
Concertation et démarche participative

Critéres de sélection 3 indiguer : privi

+ Qualitéetla pertinence de la note méthodologique en adéquatmn avec les objectifs décrits dans e cahier
des charges =

- Composition & mqmpa dédida 4 la prestation complate, expériencas des chefs da projats [ réfédrants,
carnet de références illustrées =

- Prixde la prestation = 30 %

Budget :le hudget prévisionnal dépend fortement du périmétre du projat, ds la complexité du territoire, du nivean de prstation
du, et des volontis d ot 4

Enveloppes financiéres donndes A titre informatif
~ Zonesde mains da 10 ha, U budget Mayen qui peut &tre < 40 KE si concertation pey iMportante &t sans
approcha markating
+ Zones de 10 ha & 30 ha, un budiget moyen de 40 KE 2 50 KE
= Zones de plus de 30 ha, un budget moyen > 50 KE

Duréa da la mission
En fonction du niveau de prestation attendu : entre 8 mois et 1 an, voir 18/24 mois si approche marketing en
phase1

Les fiches-outils a prendre en compte pour élaborer le CCTP

TERRE
d URBA
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Passer a l'opérationnel : 'aboutissement d’une
démarche globale

QUATRE
PILIERS

yalification dury
?\60\ b/e

Innover

10 fiches-outils élaborées autour de 3 thématiques

Faire de la zone Améliorer le Intervenir sur le bati
d’activités un fonctionnement du en accompagnement
véritable quartier quartier d’activité en  aupres des
inscrit dans son adéquation avec les entreprises

Etape 3 territoire et usages

accueillant une
mixité d’'usages

6 fiches-outils 2 fiches-outils 2 fiches-outils
(dont 7 sous-fiches)

Descriptif sommaire des interventions

Exemples de colts moyens (ratios)

Retours d’expériences pour s’inspirer

Conseils, points de vigilance

Retombées indirectes sur le territoire

Ressources a mobiliser - Liens pratiques

Rappel des obligations réglementaires ;ITE%RBEA

Q
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Etude paysagére amont : comprendre comment le

COTE

Provence-Alpes-Céte d'Azur 1
.

Fa're de la zone parc d’activités s’insere dans son environnement ?f |
d’activités un 2. Organiser et qualifier les espaces publics de lazone 7
véritable 3. Utiliser le végétal dans les espaces publics et place : Qp:f_fl‘ETRRsE
. . . de la nature dans les ZAE %
quartier inscrit 4. Faire de la gestion de I'eau pluviale un support de - {nnover

dans son
territoire et 5.
accueillant une

requalification urbaine
Limiter la consommation énergétique, valoriser les
savoir-faire locaux

Fiche-outil

mixité d’usages

6. Favoriser la biodiversité dans les parcs d’activités
avec des mesures de gestion adaptées

Faire de la zone d’activités un véritable quartier inscrit dans son
territoire et accueillant une mixité d'usages

Utiliser le végétal dans les espaces publics :

replacer la nature au coeur des projets

Enjeux Améliorer la qualité de vie et d'usage des ZAE
Améliorer Iimage globale des zones (marketing)
L} Contribuer a maintenir les continuités écologiques
Utiliser le végétal pour limiter les flots de chaleur, limiter Iinondabilité

Descriptif sommaire

Lo végétal sous toutes ses formes partici

ot des quartiers d'activités plus spécifiquement.

1l permet le tamponnage de l'eau pluviale, constitue
des niches de biodiversité, permet la production de
fraicheur par ombrage et évapotranspiration, offre
une qualité d’ambiance apaisée, etc.

Amaélioration de la qualité d:

Faire de la zone d’activités un véritable quartier inscrit dans son

territoire et accueillant une mixité d'usages

Fiche-Qutil

Régulation thermiqua
De plus, la présence de végétal en ville contribue 3
une meilleure efficience énergétique des batiments
et la qualité de vie au sein des ZAE en réduisant I'effet
dilot de chaleur urbain, trés accentué par I'imper-
méabilisation des sols.

Les points a aborder

La qualité de lair est une majeure
en miliev urbain, dans un souci de protection
de la santé publique et de l'environnement. De
nombreux_polluants_sont concernés (502, NO2,
CO2, particules fines). La présence de végétal
dans les ZAE influence largement la qualité de Iair.

il des eaux et p ion des sols

Lo végétal estdonci écessaire dans
les quartiers dévolus aux activités économiques.

Les grands atouts de la végétalisation

Amélioration du sentiment de bien-tre pour les
travailleurs

L'accés aux espaces de nature en ville contribve
directement 2 la santé publique en réduisant le stress,
enfavorisant I'activité physique, en améliorant le cadre
de vie....

Enrichissement du lien social et des relations de travail
Les espaces publics paysagers, depar leur fréquentation
etles activités qui s'y déroulent, renforcent localement
la cohésion sociale.’lls créent des opportunités de
contact et permettent de développer un sentiment
de convivialité av sein de la zone d'activités.

Conservation de la biodiversité

Le maillage des espaces publics paysagers a un
réle essentiel a jouer pour la conservation de la
biodiversité urbaine (flore, faune, habitats). En effet,
les grands arbres et Ies haies sont des lieux de refuges,
bt 2

et d
une grande partie e tane o i R I s
comme les arbres haute-tige proposent une structure
de végétation diversifiée rare en ville et pourtant trés
riche écologiquement, en particulier pour les oiseaux,
chiroptéres et papillons.

Par sa_contribution au cycle de leau et &
son infiltration, la végétation urbaine constitue
un atout contre les risques _environnementaux,
notamment les  inondations, |'érosion des
sols, la stabilité des sols par rapport aux
nappes phréatiques, la pollution des eaux
(phytoremédiation et phytoépuration).

Pré vigétalisation de a 2ope FIOL2 & Mazan

daméoités pour Ia ZAE.

70

A Finstar de la requalification des espaces publics, la
végétalisation des ZAE dans e cadre de requalification
devrait étre réaliste en concertation avec les
entreprises et leurs personnels.

Associer les entreprises

+ Unespace public paysager est un véritable support
de lien social. Il participe en cela 4 la vie de la zone
d'activités etlestravailleurspeuvent nourrirle projet
de leurs expériences d'usagers, de I'expression de
leurs besoins et de leurs aspirations. Une bonne
communication autour du projet est aussi
garante d'une banne appropriation ultérieurs des
ligux.

. la mise en place d'une concertation ouverte
permettra drinsuffler un dynamisme permettant
d'envisager ¢ I Zgetalisati

Utiliser le végétal dans les espaces publics :
replacer la nature av coeur des projets

Proposer des espaces paysagers adaptés aux

<onditions locales

- Il convient de réaliser des espaces paysagers
adaptés au climat local | principalement
méditerranéen ou montagnard dans la région.
La palette végétale doit donc &tre adaptée aux
conditions de sécheresse et de chaleur propre 3
ces milieux mais aussi de vent (desséchement) et
parfois de froid dans les secteurs daltitude.

Cet
pour lmicer les cnnsﬂmmatmns o
ocale par une

!d!ptee 3 1s faune locale, hmiter Ies enretiens,

Ies maladies.

- En conséquence, la plantation de végétaux
adaptés aux contextes pédo-climatiques locaux

permet de favoriser une diversité de milieux

&t dancrer la ZAE dans une réalité locale, de

prolonger des spécificites, des trames végetales

(haies, ripisylve, alignements..) de réemployer

un vocabulaire végétal local.

La gastion différenciée des espaces
La gestion différenciée s'inscrit aujourd"hui comme
ke nouveau défi des gestionnaires, des jardiniers

a des
espaces privés en complément des requalifications
entreprises par la collectivité.

Associer los équipes d'entretien dés la début du
projet

sanuibilier los usagars s lour ropeésentation des
cas

e et dhexpression de Ia végétation spontanée
en ville et dans les zones d'activités font souvent
l'objet de représentations collectives lides aux
notions d'ordre et de propreté peu propice
Finstallation spontanée du végétal.

- Ces a priori pewvent étre déconstruits par la
sensibilisation et la pédagogie.

professionnels et amateurs.

La gestion différenciée est une adaptation de
la gestion d'un espace (conception, entretien)
selon les caractéristiques du site et selon son
environnement.

La gestion différenciée des espaces verts permet

par conséquent de :

+ réduire les dépenses liges 3 la réparation pour
cause de maladies ou de parasités,

- réduire la fréquence des tontes,

» effectuer des économies d'eau,

« diminver les déplacements sur des sites moins
entretenus,

= réduire la consormmation de carburant,

- supprimer ['vtilisation d'intrants comme les
engrais ou les produits phytosanitaires.

Fiche-Outil

Accueil et préservation de la biodiversité
Les espaces ouverts des ZAE peuvent étre utilement
ponctués de gites ou de cabanes a chauves-souris,
a chouette... sur des arbres, en hauteur sur les
béatiments, au soleil, a 'abri des vents dominants et
proches d‘un point deau.

Des hétels a insectes proches des bandes enherbées,
ave i ife étreinstallés.

Ces installations remplissent deux objectifs : d'une
part l'intégration de la biodiversité sur le site, mais
aussi la sensibilisation des visiteurs a leur presence et
les maniéres de les accueillir en miliev urbain. C'est
rquoi il est intéressant de disposer des panneaux
explicatifs proche de ces installations. Exemple: les
abris a chouettes installés dans la ZAE de PIOL 2
(Mazan-84)

Codts moyens (ratios)

Le budget prévisionnel d'un projet d'espace public
paysager doit &tre envisagé de faqan globale. On
pense de d
ﬂ i recouvrent Ie montant des (rlvaux et les frais
'honoraires du concepteur auxquels s'ajoutent les
frais de réalisation de diverses prestations (plans
i relevés de géome i i

i 1or  alables.

Au-dela, les frais de fonctionnement doivent
étre intégrés. Un projet d'espace public paysager
commence a vivre a partir du jour de la réception.
Le budget pour réaliser des missions de suivi et
d'adaptation de l'ouvrage par le concepteur peut
&tre anticipé. De plus, et Fenjeu est essentiel, le
nombre de jardiniers nécessaires pour fapplication
des principes d'une gestion ecobglque soignée doit
étre estimé et les montants de rémunération et de
formation évalués.

Par ratio, il est possible d'estimer I'investissement
pourla mise en place d'espaces paysagers qualitatifs
de l'ordre de 20€ & 70€ par m2 végétalisés selon
les travaux pré a réaliser, la les

Faire de la zone d’activités un véritable quartier inscrit dans son
territoire et accueillant une mixité d'usages

Utiliser le végétal dans les espaces publics :
replacer la nature au coeur des projets

Retour d’expérience

Fueraey (2): Zone ductvés

d aion

dun verger et implantation de

ruches gérées par Tassocision Requalifiation de a ZAE de i Vigae
s Loope A

diverses contraintes et le niveau d‘ambition envisagé.

ZAE de b Carboniéres, Bareotin (76)
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PREFET

DE LA REGION

PROVENCE- ALPES-
OTE D'AZUR

Améliorer le
fonctionnement
du quartier
d’activité en

Améliorer le fonctionnement des espaces publics —
éléments de méthodologie
2.  Amélioration fonctionnelle : la qualité interne des

voiries — 3 sous-fiches
Chaussée, dimensions et structure
Aménagements cyclables

xcs dactivitgs

Accessibilité de I'espace public et aménagements pour piétons

adéquation avec 3.
les usages

Assainissement Urbain
Eau Potable

Energie Fiche
Eclairage

Améliorer le fonctionnement du quartier d'activité en adéquation avec
les usages

Fiche-Outil Améilioration fonctionnelle : la qualité interne des voiries

Enjeux Améliorer le fonctionnement urbain du quartier par une requalification des
a voiries internes

o

La requalification des voiries internes & la zone d'activités
peut permettre, sur I3 base d'une anaiyse oy usages, des

es0ins et des objectifs fixés par le maitre d'ouvrage, de
rééquilibrer lespace public accordé 3 la circulation des
différents usagers.

Pour appréhender les enjeux dune
il convient de considérer tous les usagers :

ion de voirie,
Chaussée : dimensions et structures
Fiche 141

Aménagements cyclables
Fiche 14.2

Pigtons et accessibilité

Fiche 14.3

iqués ci-dessous sont donnés  itre indicatifs. Les colts de travaux dépendent des quantités, des
difficultés d'accas, du contexte local, etc.
Une étude spécifique est obligatoire avant de s'engager sur un budget.

50 70 110 200 250 300
$ ¥ & ¥ ¥ EHT,
o LAy B Sy G "
S & '96&-\@ & @é" & & &
A SR L P
&£ v e £ F& ST &5
& & & & & oF & 8
£ & & & & ot g & g
F IS Fe &5 @‘i‘éﬁ’ Lo
& ' e F & S & é‘f#
e e R
Liens pratiques

Les requalifications de chaussées doivent étre étudies
de manizre humug:ﬂe sur des trongons de voirie
c la mise en ceuvre des engins
dappll:atlun Teniter s petites zones de structures
différentes).

- CEREMA, Guide d'amenagement - voiries urbaines

84

Intervention sur les différents réseaux — 4 sous-fiches

Améliorer le fonctionnement du quartier d’activité en adéquation avec

les usages

Fiche-outil
Enjeux 0
rhel

Les différentes couches composant la
structure de la chaussée ont pour objectit
de répartir la charge due & la circulation sur
Ie sol suppert.

voiries internes

Le correct dimensionnement des différentes
épaisseurs permet de garantir la durabilité
de la chaussée.

Les différentes épaisseurs sont déterminées
en fonction des hypothises de trafic, de la
caractérisation des matériaux en place par
investigations géotechniques .

Pour diminuer Fimpact sur les ressources
naturelles, le réemploi de matériaux de
déconstruction peut étre envisagé suite 3
une analyse GTR (Guide de Terassement
Routier) de classification des sols.

La largeur de la voirie peut &tre imposée
par le PLU. Autrement, il convient de les
déterminer selon le trafic poids-lourds.

Fiche 14 - Amélioration fonctionnelle : la qualité interne des voiries

Fiche 14.1: chaussée, dimensions et structure

Améliorer le fonctionnement urbain du quartier par une requalification des

Coupe transversale d'une chaussse
Arase e errassement
Plate forme de chaussde

I ouche{s) 06 surface

J. Couche{s] dassise

5m 5m50-6m  7m

Données [ hypothéses & identifier :

« Etat structurel de la chaussée
« Trafic véhiculesfpoids lourds et valution du trafic
+ Véhicule dimensionnant : poids lourds | pompier

Quelle largeur recommandée pour une
voirie & double-sens de circulation ?

« Le maintien de 'accis pour les véhicules de défense
incendie

« Ne pas négliger le passage des véhicules d'entretien

« Les bus sont des poids lourds, et les quais busdoivent
faire lobjet ctun dimensionnement spécifique

Ressources 4 mobiliser - Liens pratiques
- CERTU, Drn:mmﬂnem:m des structures des

- Sétra- l:mu-yagdumnmmdmmna
-
tranchast SETRA pdf

» 5mrecommandé ;

+ 5m50- 6men cas de croisement de
PL réguliers ;

- Jusqu'a 7m si fort trafic PL

Caractérisation du risque amiantefHAP dans
les enrobés bitumineux

Etudes géotechniques conformément 3 la
norme NFP 84-500 (dites G1, puis G2 AVR-PRO)
Comptage véhicules Iégers et poids lourds

85
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Ameéli le foncti du quartier d'activité en adéquation avec
les usages

Fiche 14 - Amélioration fonctionnelle : |a qualité interne des voiries

Fiche-outil Fiche 14.2 : aménagements cyclables

Enjeux a

La réalisation dinfrastructures cyclables .
3 Gemande. o g (47

Améliorer le fonctionnement urbain du quartier par une requalification des
voiries internes intégrant des aménagements de voies cyclables

MY CYCUSTE 3oy ATE G4 o O VD) P )

deplacements en modes actifs et bas .07, e B &

carbone, particuligrement  pour les i e .

déplacements domicile-travail [ e e
onfitoun  “RRRAM  commGEMAL AR

Différents aménagements peuvent étre e e S L T

envisagés selon le niveau et le type de trafic

(VLet PL) et |a vitesse pratiquée : 30...

« Piste cyclable, distincte de la chaussée
ir, unidirectionnelle ou

+ Voie verte, distincte de la chaussée,
accueillant cyclistes et piétons;

Chaussée & voie centrale banalisée ;
Etc

Dimensions min.

Aménagement h
recommandées

Uni-directionnelle : 2m

e Bi-directionnelle : 3m

1mS0 hors marquage
Bande cyclabl

ande cyclable (50cm si stationnement)
Voie verte 3m

Chaussée & Vo
Centrale Banalisée

>1,25m accotements
3mS0 voie centrale

Voie mixta bus-vélo 4m

A Poccasion de travaux de rénovation ou de
réalisation de voiries, des itinéraires cyclables
pourvus d:men:ggment doivent étre préwus,
conformément & l‘article L.228-2 du Code de
Ienvironnement.

M T TTT T
P -
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e

Intervenir sur le

bati en

accompagnement

aupres des

entreprises

Etat des lieux global et orientations
stratégiques

Quelques préalables avant de se lancer
dans des travaux

Appréhender des notions de colts des
interventions sur le bati

Positionner le curseur des travaux de
rénovation

valification g,
‘\ed‘ 6/@

Qa‘cs dactivitgs

QUATRE
PILIERS

Innover

Fiche-outil

Etat des lieux global et orientations stratégiques

Figure 20 Charpente m
Fantroprios Depeyts construction

Composition 1 : En charpents métallique
Couverturs | Charpente métallique
e Bardage métallique double peou - 2 bacs métalliques renfermant un
isolant minéral ou & faible épaisseur (5 & 10 em)
Bac acier simple ou double peau (en systéme double peay, un isclant
Toiture minéral ou polyuréthane ast introduit entre les deux sléments

Figure 20 C)

Vantreprize Depeyre consruct

e

Hiap | mmgm

La plupart des b
N A R e ) comstrutts on ZAE
C rture Charpents metallique é des systéemes
s Bardage metallique double peau : 2 bacs i i un N ifs simples, peu
izolant minéral ou on faible épsissaur (5 & 10 cm) oncreuxet
Bac acier simple ou double peou (en systéms double peou, un isolant | transformables.
Tottura érol & troduit entrs les
Labsence de
réglementation

thermique sur

ces patrimoines a
conduit a de trés

faibles performances
thermiques énergétiques
qui sont dans le coeur de
cible du Décret Tertiaire
et des prochains décrets
issus de la Loi Climat et
Résilience.

Points faibles :

Fiche-outil Appréhender des notions de co0ts des interventions sur le bati Fiche-outil
Enjeux O Positionner le curseur des travaux de rénovation Dﬁ#ﬂ:‘#lﬁ":&"cizwéwér
OQ CHARPENTE METALLIQUE
SOUMIS AU CODE DU TRAVAIL

INTERVENTION SUR L'ENVELOPPE
(toitures, murs et menuiseries extérieures)

Différents types d'interventions sont décrites pour apporter une aide a la décision et des informations en
370 € HT / m?

terme de colts moyens pour les entreprises en fonction des performances énergétiques.

INTERVENTION SUR LES SYSTEMES
REHABILITATION MINIMALE ilati ichi
Niveau BEC RENOVATION
SELON LA RT 2005

215€ HT /m?

POUR LES BATIMENTS > 1000 m2
Décret tertiaire et solutions bas carbone

INTERVENTION SUR L'ENVELOPPE 690 € HT /m?
(toitures, murs et menuiseries extérieures)

180 € HT /m?

INTERVENTION SUR LES SYSTEMES

ilati ichis RESTRUCTURATION RESILIENTE
TIO€ HT /m? D'UN BATI EN MACONNERIE ET
CHARPENTE METALLIQUE / SOUMIS A LA
REGLEMENTATION ERP

POUR LES BATIMENTS D'UNE SURFACE
1 2

> m
Décret tertiaire : 350 € HT /m?
INTERVENTION SUR L'ENVELOPPE
(toitures, murs et menuiseries extérieures)

3

T/ m?
INTERVENTION SUR LES SYSTEMES
REHABILITATION RESILIENTE ilati ichi
D'UN BATI EN STRUCTURE 240 € HT [ m?
METALLIQUE
SOUMIS AU CODE DU TRAVAIL POUR LES BATIMENTS > 1000 m?

Décret tertiaire et solutions bas
carbone : 780 € HT /m?

INTERVENTION SUR L'ENVELOPPE
(toitures, murs et menuiseries extérieures)

INTERVENTION SUR LES SYSTEMES

Bien préparer sa stratégie avant de se lancer

TRt dans les travaux (fiche 16)
POUR LES BATIMENTS > 1000 m? «  Solliciter les dispositifs de travaux financés par
Décret tertiaire et solutions bas carbone : des CEE
550 € HT /m?

Sources photos: DOMENE SCOP

Appréhender des notions de co0ts des interventions sur le bati

Retours d’expériences pour s’inspirer

Réhabilitation BBC et BDM OR du siége de la
Métropole a Aubagne

Transformation d'une ancienne menuiserie en
école, Ecole Montessori en Avignon

Rénovation de la salle de spectacle La
Cartonnerie a La Friche la Belle de Mai a
Marseille
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B UN OUTIL EVOLUTIF QUI S’INSCRIT DANS UNE
ANIMATION REGIONALE QUI DOIT MONTER EN PUISSANCE

EX

PREFET ¢ Direction régionale de I'environnement
DE LA REGION de I'aménagement et du logement
PROVENCE- ALPES- |

COTE D'AZUR Provence-Alpes-Cote d'Azur

Libeeti

Fraterui) it

Un outil pédagogique qui s’inscrit dans une démarche

régionale autour de la requalification des parcs d’activités :

— Pour mieux accompagner les territoires (financements,
montée en compétence de l'ingénierie)

- Qui doit se renforcer en termes d’animation

Un outil évolutif qui doit s’enrichir progressivement des
retours d’expériences (en région et ailleurs) :

— Pour partager des bonnes pratiques et favoriser de
nouveau projets plus durables

— Pour favoriser des synergies entre territoires et
écosystemes économiques
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QUALITE ET PERFORMANCE
AU CEUR DU PARC D'ACTIV‘ITES

TERRE
dURBA
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